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 Side 3 

Selskabet M. S. Ejendomsinvest ApS 
Egehegnet 13 
4800  Nykøbing F. 

  
  Telefon: 20 16 71 13    
  E-mail: ssbygogudlejning@gmail.com 
    
   CVR-nr.: 35 41 60 99 
  Stiftet: 13. august 2013 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Hans Demant Melchior 
 Stefan Sørensen 
  
Pengeinstitut Nordea 

Slotsgade 1-3 
4800  Nykøbing F 
 

Revisor  Buch & Nørgaard A/S 
  Kleins Vej 7  
  4930  Maribo 
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 Side 4 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020 
for M. S. Ejendomsinvest ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2020.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Nykøbing F., den       25/3      2021 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Hans Demant Melchior 
 
 
 
 

Stefan Sørensen 
 
 
 
 

 

 
   
   
 

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
8
0
0
5
8
6
4
R

w
s
2
4
2
6
2
2
8
2
0



M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 5 

Til kapitalejerne i M. S. Ejendomsinvest ApS 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for M. S. Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 
31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard 
for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for 
vores konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet 
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere 
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 
for vores konklusion. 
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 
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og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig 
fejlinformation.  
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Maribo, den       26/3        2021 
 
Buch & Nørgaard A/S 
CVR-nr.: 71344517 
 
 
Jan Buch 
Registreret revisor 
mne2445 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter består af at eje kapitalandele i andre selskaber samt eje og udleje 
driftsmidler, herunder køb/salg og udlejning af fast ejendom.. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
Årsregnskabet for M. S. Ejendomsinvest ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
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Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter samt årets 
forskydning i varebeholdningerne. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder 
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede og associerede 
virksomheders resultater efter skat.  
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet 
deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede 
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen. 
 
Selskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske tilknyttede 
virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet. 
 
Skat 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til 
deres skattepligtige indkomster. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
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lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Finansielle anlægsaktiver 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med 
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende 
værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.  
 
Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt 
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi i 
det omfang, det vurderes som uerholdeligt.  
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende 
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til 
at dække den tilknyttede virksomheds underbalance. 
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter 
den indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder opgøres som forskellen mellem 
afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusiv ikke-
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salget eller afviklingen. Fortjeneste og tab indregnes i 
resultatopgørelsen under finansielle poster. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
Egenkapital 
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i 
tilknyttede- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.  
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Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn.  
 
Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.  
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et ”Tilgodehavende 
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.” 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening 
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020 
   
  2019 
 2020 kr. 1000 
 

 Side 12 

 BRUTTOFORTJENESTE .......................................................  1.000.435 1.103 
   
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer............................  1.000.435 1.103 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ........................  -337.825 -50      

 DRIFTSRESULTAT .................................................................  662.610 1.053 
   
   Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..................  -88.961 235 
   Andre finansielle indtægter .........................................................  0 150 
   Andre finansielle omkostninger ..................................................  -277.536 -466      

 RESULTAT FØR SKAT ..........................................................  296.113 972 
   
   Skat af årets resultat ....................................................................  -143.569 -125      

 ÅRETS RESULTAT .................................................................  152.544 847      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Ekstraordinært udbytte udloddet i regnskabsåret ........................  90.000 0 
   Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode ................  -413.861 235 
   Overført resultat ..........................................................................  476.405 612      

 DISPONERET I ALT ...............................................................  152.544 847      
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 
 AKTIVER 
   
  2019 
 2020 kr. 1000 
 

 Side 13 

 1 Grunde og bygninger ...................................................................  16.865.000 18.099      

   Materielle anlægsaktiver ..........................................................  16.865.000 18.099      

   Kapitalandele i tilknyttede virksomheder ....................................  0 914      

 Finansielle anlægsaktiver .........................................................  0 914      

   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  16.865.000 19.013      

   
   Tilgodehavende sambeskatningsbidrag .......................................  0 3 
   Andre tilgodehavender ................................................................  40.079 0 
   Periodeafgrænsningsposter ..........................................................  459 0      

 Tilgodehavender ........................................................................  40.538 3      

   Likvide beholdninger ................................................................  8.783 399      

 OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................  49.321 402      

   
 AKTIVER ..................................................................................  16.914.321 19.415      
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 
 PASSIVER 
   
  2019 
 2020 kr. 1000 
 

 Side 14 

   Virksomhedskapital .....................................................................  80.100 80 
   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode ......  0 414 
   Overført resultat ..........................................................................  6.190.651 5.714      

 2 EGENKAPITAL .......................................................................  6.270.751 6.208      

   
   Hensættelse til udskudt skat ........................................................  1.092.075 1.105      

 HENSATTE FORPLIGTELSER ............................................  1.092.075 1.105      

   
   Prioritetsgæld ..............................................................................  8.285.452 9.176 
   Kreditinstitutter ...........................................................................  190.030 945 
   Deposita .......................................................................................  322.466 384 
   Gæld til tilknyttede virksomheder ...............................................  0 825      

 3 Langfristede gældsforpligtelser................................................  8.797.948 11.330      

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser .....................  326.000 476 
   Kreditinstitutter ...........................................................................  17.348 0 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder ..........................................  131.460 135 
   Selskabsskat ................................................................................  106.374 113 
   Anden gæld .................................................................................  172.365 48      

 Kortfristede gældsforpligtelser ................................................  753.547 772      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ....................................................  9.551.495 12.102      

   
 PASSIVER .................................................................................  16.914.321 19.415      

   
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 NOTER 
  
 Grunde og 
 bygninger 
 

 Side 15 

 1 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo ........................................................................................................  13.148.199 
 Tilgang i årets løb ....................................................................................................  552.825 
 Afgang i årets løb ....................................................................................................  -1.800.000    

 Kostpris 31. december 2020  11.901.024    

 Opskrivninger, primo ..............................................................................................  4.951.801 
 Årets opskrivninger .................................................................................................  20.000 
 Afgang i årets løb ....................................................................................................  -7.825    

 Opskrivninger 31. december 2020  4.963.976    

 Materielle anlægsaktiver i alt ...............................................................................  16.865.000    

   
   

Dagsværdi forudsætninger. 

Dagsværdi for boligejendomme/erhvervsejendomme/blandede ejendomme. 

Boligejendommene består af ejendom beliggende i centrum ved havnen i Nykøbing F. med 14 
lejligheder som er nyrenoveret og fremstår totalt nyistandsat. Herudover er der enfamiliehuse til 
beboelse beliggende i Nykøbing og en i området lidt uden for Nykøbing og en lidt udenfor 
Sakskøbing samt blandet forretnings-/beboelsesejendom beliggende i handelsgaden i Sakskøbing. 
Herudover byggegrund i Sakskøbing 

Dagsværdien af ejendommene vurderes ved hjælp af afkastbaserede værdiansættelsesmetoder, hvor 
værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat 
afkastkrav ud fra ejendommenes beliggenhed samt deres beskaffenhed. 

De anvendte afkastkrav er anvendt under hensyntagen til de gældende forhold på ejendomsmarkedet 
på balancedage, ejendommenes type, beliggenhed m.v. 

Afkastkravet svarer til det generelle afkastkrav for investeringsejendomme på Lolland-Falster. 
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 

 NOTER 
  
   Forslag til  
   resultatdisponeri-  
 Primo Udbetalt udbytte ng Ultimo 
 

 Side 16 

 2 Egenkapital  
   
   
 Virksomhedskapital ...............  80.100 0 0 80.100 
 Reserve for 
 nettoopskrivning efter den 
 indre værdis metode ..............  413.861 0 -413.861 0 
 Overført resultat ....................  5.714.246 0 476.405 6.190.651 
 Forslag til udbytte for 
 regnskabsåret .........................  0 -90.000 90.000 0          
 6.208.207 -90.000 152.544 6.270.751          

   
   
   
   
    Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 
 3 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ........................  9.606.213 8.601.452 316.000 6.895.951 
 Kreditinstitutter .....................  990.973 200.030 10.000 0 
 Deposita .................................  383.998 322.466 0 0 
 Gæld til tilknyttede 
 virksomheder .........................  824.859 0 0 0          
 11.806.043 9.123.948 326.000 6.895.951          

   
   
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Der er ikke påtaget eventualforpligtelser. 
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab 
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske 
selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 
 

   
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev på kr. 400.000. 
 
Pritoritetsgælden er sikret med pant i selskabets ejendomme. Bogført værdi af pantsatte ejendomme 
udgør kr. 16.072.970. 
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 



 Side 3 



Selskabet M. S. Ejendomsinvest ApS 
Egehegnet 13 
4800  Nykøbing F. 



  
  Telefon: 20 16 71 13    
  E-mail: ssbygogudlejning@gmail.com 
    
   CVR-nr.: 35 41 60 99 
  Stiftet: 13. august 2013 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Hans Demant Melchior 
 Stefan Sørensen 
  
Pengeinstitut Nordea 



Slotsgade 1-3 
4800  Nykøbing F 
 



Revisor  Buch & Nørgaard A/S 
  Kleins Vej 7  
  4930  Maribo 
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 



 Side 4 



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020 
for M. S. Ejendomsinvest ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2020.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Nykøbing F., den       25/3      2021 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Hans Demant Melchior 
 
 
 
 



Stefan Sørensen 
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 



 Side 5 



Til kapitalejerne i M. S. Ejendomsinvest ApS 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for M. S. Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 
31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard 
for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for 
vores konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet 
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere 
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 
for vores konklusion. 
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 
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M. S. Ejendomsinvest ApS 
 
 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 



 Side 6 



og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig 
fejlinformation.  
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Maribo, den       26/3        2021 
 
Buch & Nørgaard A/S 
CVR-nr.: 71344517 
 
 
Jan Buch 
Registreret revisor 
mne2445 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter består af at eje kapitalandele i andre selskaber samt eje og udleje 
driftsmidler, herunder køb/salg og udlejning af fast ejendom.. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
Årsregnskabet for M. S. Ejendomsinvest ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
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Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter samt årets 
forskydning i varebeholdningerne. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder 
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede og associerede 
virksomheders resultater efter skat.  
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet 
deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede 
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen. 
 
Selskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske tilknyttede 
virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet. 
 
Skat 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til 
deres skattepligtige indkomster. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
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lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Finansielle anlægsaktiver 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med 
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende 
værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.  
 
Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt 
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi i 
det omfang, det vurderes som uerholdeligt.  
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende 
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til 
at dække den tilknyttede virksomheds underbalance. 
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter 
den indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder opgøres som forskellen mellem 
afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusiv ikke-
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salget eller afviklingen. Fortjeneste og tab indregnes i 
resultatopgørelsen under finansielle poster. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
Egenkapital 
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i 
tilknyttede- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.  
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Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn.  
 
Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.  
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et ”Tilgodehavende 
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.” 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening 
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 BRUTTOFORTJENESTE .......................................................  1.000.435 1.103 
   
     



 Resultat af drift før dagsværdireguleringer............................  1.000.435 1.103 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ........................  -337.825 -50      



 DRIFTSRESULTAT .................................................................  662.610 1.053 
   
   Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..................  -88.961 235 
   Andre finansielle indtægter .........................................................  0 150 
   Andre finansielle omkostninger ..................................................  -277.536 -466      



 RESULTAT FØR SKAT ..........................................................  296.113 972 
   
   Skat af årets resultat ....................................................................  -143.569 -125      



 ÅRETS RESULTAT .................................................................  152.544 847      



   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Ekstraordinært udbytte udloddet i regnskabsåret ........................  90.000 0 
   Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode ................  -413.861 235 
   Overført resultat ..........................................................................  476.405 612      



 DISPONERET I ALT ...............................................................  152.544 847      
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 1 Grunde og bygninger ...................................................................  16.865.000 18.099      



   Materielle anlægsaktiver ..........................................................  16.865.000 18.099      



   Kapitalandele i tilknyttede virksomheder ....................................  0 914      



 Finansielle anlægsaktiver .........................................................  0 914      



   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  16.865.000 19.013      



   
   Tilgodehavende sambeskatningsbidrag .......................................  0 3 
   Andre tilgodehavender ................................................................  40.079 0 
   Periodeafgrænsningsposter ..........................................................  459 0      



 Tilgodehavender ........................................................................  40.538 3      



   Likvide beholdninger ................................................................  8.783 399      



 OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................  49.321 402      



   
 AKTIVER ..................................................................................  16.914.321 19.415      
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   Virksomhedskapital .....................................................................  80.100 80 
   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode ......  0 414 
   Overført resultat ..........................................................................  6.190.651 5.714      



 2 EGENKAPITAL .......................................................................  6.270.751 6.208      



   
   Hensættelse til udskudt skat ........................................................  1.092.075 1.105      



 HENSATTE FORPLIGTELSER ............................................  1.092.075 1.105      



   
   Prioritetsgæld ..............................................................................  8.285.452 9.176 
   Kreditinstitutter ...........................................................................  190.030 945 
   Deposita .......................................................................................  322.466 384 
   Gæld til tilknyttede virksomheder ...............................................  0 825      



 3 Langfristede gældsforpligtelser................................................  8.797.948 11.330      



   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser .....................  326.000 476 
   Kreditinstitutter ...........................................................................  17.348 0 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder ..........................................  131.460 135 
   Selskabsskat ................................................................................  106.374 113 
   Anden gæld .................................................................................  172.365 48      



 Kortfristede gældsforpligtelser ................................................  753.547 772      



   GÆLDSFORPLIGTELSER ....................................................  9.551.495 12.102      



   
 PASSIVER .................................................................................  16.914.321 19.415      



   
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 1 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo ........................................................................................................  13.148.199 
 Tilgang i årets løb ....................................................................................................  552.825 
 Afgang i årets løb ....................................................................................................  -1.800.000    



 Kostpris 31. december 2020  11.901.024    



 Opskrivninger, primo ..............................................................................................  4.951.801 
 Årets opskrivninger .................................................................................................  20.000 
 Afgang i årets løb ....................................................................................................  -7.825    



 Opskrivninger 31. december 2020  4.963.976    



 Materielle anlægsaktiver i alt ...............................................................................  16.865.000    



   
   



Dagsværdi forudsætninger. 



Dagsværdi for boligejendomme/erhvervsejendomme/blandede ejendomme. 



Boligejendommene består af ejendom beliggende i centrum ved havnen i Nykøbing F. med 14 
lejligheder som er nyrenoveret og fremstår totalt nyistandsat. Herudover er der enfamiliehuse til 
beboelse beliggende i Nykøbing og en i området lidt uden for Nykøbing og en lidt udenfor 
Sakskøbing samt blandet forretnings-/beboelsesejendom beliggende i handelsgaden i Sakskøbing. 
Herudover byggegrund i Sakskøbing 



Dagsværdien af ejendommene vurderes ved hjælp af afkastbaserede værdiansættelsesmetoder, hvor 
værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat 
afkastkrav ud fra ejendommenes beliggenhed samt deres beskaffenhed. 



De anvendte afkastkrav er anvendt under hensyntagen til de gældende forhold på ejendomsmarkedet 
på balancedage, ejendommenes type, beliggenhed m.v. 



Afkastkravet svarer til det generelle afkastkrav for investeringsejendomme på Lolland-Falster. 



   



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
8
0
0
5
8
6
4
R



w
s
2
4
2
6
2
2
8
2
0











M. S. Ejendomsinvest ApS 
 



 NOTER 
  
   Forslag til  
   resultatdisponeri-  
 Primo Udbetalt udbytte ng Ultimo 
 



 Side 16 



 2 Egenkapital  
   
   
 Virksomhedskapital ...............  80.100 0 0 80.100 
 Reserve for 
 nettoopskrivning efter den 
 indre værdis metode ..............  413.861 0 -413.861 0 
 Overført resultat ....................  5.714.246 0 476.405 6.190.651 
 Forslag til udbytte for 
 regnskabsåret .........................  0 -90.000 90.000 0          
 6.208.207 -90.000 152.544 6.270.751          



   
   
   
   
    Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 
 3 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ........................  9.606.213 8.601.452 316.000 6.895.951 
 Kreditinstitutter .....................  990.973 200.030 10.000 0 
 Deposita .................................  383.998 322.466 0 0 
 Gæld til tilknyttede 
 virksomheder .........................  824.859 0 0 0          
 11.806.043 9.123.948 326.000 6.895.951          



   
   
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  



Der er ikke påtaget eventualforpligtelser. 
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab 
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske 
selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 
 



   
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  



Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev på kr. 400.000. 
 
Pritoritetsgælden er sikret med pant i selskabets ejendomme. Bogført værdi af pantsatte ejendomme 
udgør kr. 16.072.970. 
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 8uzlcZHxToyXB7XoW1cAszGRe8CTOCt6l8oW6R2Q8bg=


 
M8EaXsLLIYrcouGXF+tHKF5Wok2VRQ4QWibfD0Hoc+i/DsUIOQY8e8JjIBZW0euk13Rs7vpY9bBc
Dichr4Lwll9FNWc7KfiWB6TjQ1Uosh5pTngNgukl5apZDJCx1fgcQvRBzyR6SxVgfE5RVS5jU2zr
Va7N58kgv45rKjQ5hmVy2z0PI+1JCWkuAKxpqpOOHObGjjOjRJNR+lNbqbAeKAUgo23f9qN8XLgy
/sAHIAIfGi7QGhgzvmAFGAjJcdqQI/7I9u2GSL8q9ZTNjmhbnX0sYWgZeeNloVw5w6YdTOwF3idE
WdoCqUkZzatuiqT8syAJV24lGoFDdoj3fodoKw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMjQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -8860360077988465985
  hashsumB d8005864Rws242622820/SHA512/1F4FF53D72F7F451806D87E79048BE63BFA687B0DA395B2018F34AA0D72FBD35308A9169B71A43C15BD26DDC76A010C4EAA5CD1CE3A7C174B15F51B4FB5D2866
  hashsumC 35a07a08PMx242622820/SHA512/3A3D9414A4A75F8545E19A550A28E00189AF28BB1D3500C63208C8CF36A2B21839BAAD1B8918D6533960BBD73597740CA040A5C499E1593EBC34396C084F134F
  hashsumD 5ad262ffYYz242622820/SHA512/40F445732F3B4A91E4D57B5A8E2699F346E5AC4D9EE9968941A89C0093DEAF72074FEE4ABFA9296A7DC51D25055E0A8B144443E3FEE49B5E4993EB31ED8ABA1F
  hashsumE 1681cba8kus242622820/SHA512/9CFD9FCCC32CA4410237843B4EFA2760D4C35A6E475B30E1D41BA30097E9F6A99D36CAE2CDCBAC447B89910B8057F518DC444ACF9D3BF536E5608B33C9F306D1
  hashsumF 7ce1e4fcWuU242622820/SHA512/3E03F9F1C8519469B35F18EC707AE392D4455632C37D39077FD2F9FB5301BCCC2DAE82B29CDE5812BB28B963425945088CAD70316758B888211D61560BAAC4A6
  hashsumG a5755b65hnz242622820/SHA512/035F2345A08E42D6E0D313ECFD65FB5A69F61172302BFE8153EEB347A32C458C0EF7E8BB55F633ABB9E6EE2F645E3CB0E1FB654CF05CB77D469B6C3CCDD06FCD
  TimeStamp MjAyMS0wNi0zMCAxMjo0NzoyOSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 BRMztuiuexxuKK4aHAIk0okV6/uB0RJ2dZEt1rIJ7/E=


 
ittPNv+/a4Cqe2s/ZDYnSFor8R+cLS5veKMWyATRZZkugV1MGklRVbwbrlYl1oa+rZmcZOjAPAya
8vG2tdfEng+Klm6cjdwc3xPJa+Sh5WUKhtlagNZRkT5vneMlDoO7TXDybnC2XoISuvLq0uX8z2Dl
332Ycvgxzk25hVFo7oogEEPxxghTszqCcpV334Dye5RKtjbWT1J28rCbT0t+K5VuVYZif2iU8JST
ZekNwpBKrxDvMiB0GTCyxn6hHGKOLAz9sL/AocDgjrfWt9Yy4yiIJVINf1UY6SXP9qaGMcnFt8a6
7bJYlkt7aUFkGwTTy0xmlTBKM5jCmrZVj5cktQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF82IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNC4xLjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -1984513605622507452
  hashsumB d8005864Rws242622820/SHA512/1F4FF53D72F7F451806D87E79048BE63BFA687B0DA395B2018F34AA0D72FBD35308A9169B71A43C15BD26DDC76A010C4EAA5CD1CE3A7C174B15F51B4FB5D2866
  hashsumC 35a07a08PMx242622820/SHA512/3A3D9414A4A75F8545E19A550A28E00189AF28BB1D3500C63208C8CF36A2B21839BAAD1B8918D6533960BBD73597740CA040A5C499E1593EBC34396C084F134F
  hashsumD 1681cba8kus242622820/SHA512/9CFD9FCCC32CA4410237843B4EFA2760D4C35A6E475B30E1D41BA30097E9F6A99D36CAE2CDCBAC447B89910B8057F518DC444ACF9D3BF536E5608B33C9F306D1
  hashsumE 7ce1e4fcWuU242622820/SHA512/3E03F9F1C8519469B35F18EC707AE392D4455632C37D39077FD2F9FB5301BCCC2DAE82B29CDE5812BB28B963425945088CAD70316758B888211D61560BAAC4A6
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wMSAyMTozNDo1MSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 vjmCPxzqG+coERS5vsIIg00taJov5lNGfphUygcnPQI=


 
D4FtT0zKGuKMhshUZdojE3vjiE52NSPsIXdLMxNV2Br7PYZfPHPp1hJ93gODrRcLDX60QhSb4yCw
8iV3zY0iYXSSsKIP13Yk/JBR2jTuTfypzcJXynSEYhrLNWay2YCJe56tUfLeZah18sCIf0vOzoeg
YLjAMfJv4xzQpUi2DQhJLrwox0G9IdgadKwz67OyAGspzAwespa8s3WeyyurIQ1v0DuKOgdTgVgS
6ANxr6nsWvA4gievZp4Ls9rjkc3RH1lzIXvjVUX8xGmD8PA7qXZGYHYFJg5yvG4XWUg1JId0IwEv
jt+6FnwCvZdKfqLYIzdPlOsibxYbh4GrZW6Y8Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMjQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 1888869624038326838
  hashsumB d8005864Rws242622820/SHA512/1F4FF53D72F7F451806D87E79048BE63BFA687B0DA395B2018F34AA0D72FBD35308A9169B71A43C15BD26DDC76A010C4EAA5CD1CE3A7C174B15F51B4FB5D2866
  hashsumC 35a07a08PMx242622820/SHA512/3A3D9414A4A75F8545E19A550A28E00189AF28BB1D3500C63208C8CF36A2B21839BAAD1B8918D6533960BBD73597740CA040A5C499E1593EBC34396C084F134F
  hashsumD 5ad262ffYYz242622820/SHA512/40F445732F3B4A91E4D57B5A8E2699F346E5AC4D9EE9968941A89C0093DEAF72074FEE4ABFA9296A7DC51D25055E0A8B144443E3FEE49B5E4993EB31ED8ABA1F
  hashsumE 1681cba8kus242622820/SHA512/9CFD9FCCC32CA4410237843B4EFA2760D4C35A6E475B30E1D41BA30097E9F6A99D36CAE2CDCBAC447B89910B8057F518DC444ACF9D3BF536E5608B33C9F306D1
  hashsumF 7ce1e4fcWuU242622820/SHA512/3E03F9F1C8519469B35F18EC707AE392D4455632C37D39077FD2F9FB5301BCCC2DAE82B29CDE5812BB28B963425945088CAD70316758B888211D61560BAAC4A6
  hashsumG a5755b65hnz242622820/SHA512/035F2345A08E42D6E0D313ECFD65FB5A69F61172302BFE8153EEB347A32C458C0EF7E8BB55F633ABB9E6EE2F645E3CB0E1FB654CF05CB77D469B6C3CCDD06FCD
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wMSAyMDo0NTowNSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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